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Resumo:

O presente trabalho discorre sobre estudo realizado para avaliar a influéncia de variaveis de habitabilidade
na formacdo do valor dos imoveis. Partindo-se do pressuposto que o contexto socioeconémico, a
infraestrutura e os servigos disponiveis e as caracteristicas estruturais sdo os principais elementos
considerados na defini¢do dos valores dos iméveis, foram levantados dados sobre estes condicionantes para
avaliar o relacionamento com o mercado imobiliario. Para tanto, técnicas de analise estatistica de dados
foram empregadas para apoiar a modelagem, como: estatistica descritiva, analise de regressdo multipla e
geoestatistica. As analises espaciais também apoiaram o estudo, sendo conduzidas com apoio de um
Sistema de Informagdo Geografica. Os resultados demonstram que as a¢Ges do Estado tendem a refletir
positivamente no comportamento do mercado imobiliério, evidenciando que é de fundamental importancia
que as Administracfes Municipais se estruturem para acompanhar a dindmica do mercado, de modo a
melhor embasarem a aplicacdo de instrumentos de politicas de solo baseados no mercado imobiliario.

Palavras-chave: Avaliagdes, Imoveis, Habitabilidade.

Abstract

In this work a study will be presented with a study carried out to evaluate the influence of livability variables on the
formation of real estate values. Based on the assumption that the socio-economic context, infrastructure and available
services and structural characteristics are the main elements considered in the definition of real estate values, data on
these constraints were collected to evaluate the relationship with the real estate market. For that, statistical data
analysis techniques were used to support modeling, such as: descriptive statistics, multiple regression analysis and
geostatistics. The spatial analyzes also supported the study, being conducted with the support of a Geographic
Information System. The results demonstrate that the actions of the State tend to reflect positively on the behavior of
the real estate market, evidencing that it is of fundamental importance that the Municipal Administrations are
structured to follow the market dynamics, so as to better support the application of soil policy instruments based on
the real estate market.

Keywords: Valuation, Property, Livability.
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1. INTRODUCAO

A rigueza de uma nacao esta no seu solo e na sociedade que o habita, sendo esses altamente
afetados pelo seu entorno. Assim, caracteristicas como: infraestrutura, servicos de salde,
educacdo, presenca de areas verdes, definem a qualidade de vida dos cidaddos e influem no
mercado de terras. Neste sentido, conhecer as caracteristicas do ambiente construido é essencial
para o estabelecimento de estruturas urbanas que visem distribuir de forma equitativa os recursos
e servicos geridos pelos municipios. Neste sentido, torna-se essencial o estudo da formacédo de
valor do solo, podendo-se afirmar que é ferramenta estratégica para apoiar tomadas de decisfes
relacionadas a gestdo territorial.

Decisdes relacionadas ao territdrio sem adequado embasamento ou fortemente influenciadas
por interesses politicos, podem gerar desequilibrio no uso e ocupacdo do solo, incorrendo em
iniquidades, como: segregacdo socioespacial, distribuicdo desigual de equipamentos publicos,
problemas de mobilidade e zonas de super valorizacdo imobiliaria. Acdes de planejamento que
estabelecam politicas de solo sdo essenciais para guiar as delibera¢fes administrativas, de modo a
reforcar seu carater social, assim como a geracdo de recursos que propiciem a melhora da
qualidade de vida nas cidades.

Uma gestdo territorial fundamentada em politicas de solo contribui para habitabilidade do
espaco urbano, e por vezes pode se refletir na geracdo de mais valias. Sendo assim, sera
demonstrado neste trabalho a influéncia de variaveis de habitabilidade e sua importancia na
formacédo da valoracéo do solo. Além das variaveis intrinsecas foram considerados fatores como:
dados demogréficos, renda familiar, educacdo, salde, areas verdes, seguranca e infraestrutura.

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1. Habitabilidade e o valor do imovel

O habitar é um conceito que ndo se limita a edificacdo, extrapolando para seu entorno, se
apropriando das caracteristicas subjetivas inerentes a relagdo entre os moradores e 0 ambiente
sociofisico que os recebe. Focadas nesse conceito da psicologia ambiental as autoras ORNSTEIN
e VILLA (2013) apresentam diversos estudos envolvendo a satisfagdo do morador, com sua
edificacdo e a estrutura urbana que lhe é provida. Em um de seus estudos realizaram um
levantamento sobre a geragdo de valor em empreendimentos HIS - Habitacdo de Interesse Social.
Foram considerados fatores de melhoria da qualidade de vida, como: educacdo e escolaridade,
emprego e renda, acesso ao crédito, permanéncia, reconhecimento de espagos significativo,
sensacdo de seguranca e aparéncia, reestruturagdo urbana, como: facilidade de locomogéo,
acessibilidade fisica e a equipamentos urbanos e centralidade e relativo a projetos, como:
habitacional, infraestrutura atual e adaptada, valorizagéo, participativos, qualidade da UH, projeto,
loteamento e equipamentos urbanos e influéncia dos projetos social e paisagisticos.

Esse estudo foi aplicado em 20 unidades de HIS na cidade Porto Alegre/RS, com essas
informac0es foi possivel estabelecer a percepcdo de valor dos clientes finais e as razes de evasao
das familias, entre elas estavam: insatisfagdo com a pavimentacdo, instalacdes de esgoto, acimulo
de lixo, falta de seguranca e alta criminalidade, espaco do estacionamento e o tamanho da cozinha.
Com fins de retencdo dos moradores nas localidades, o estudo implantou programas para melhoria
da escolaridade dos moradores, criacdo de areas verdes e infraestrutura viaria. Neste sentido,
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percebe-se pelos resultados do estudo a importancia da habitabilidade no ambiente construido.
Importancia esta que pode se refletir no comportamento do mercado de solo, tema da presente
investigacao.

Em sua tese o autor LUCENO (1981) reforca o pensamento da influéncia do entorno na
valoracao dos imoveis, no qual defende a busca pelo conhecimento da estrutura habitacional para
avaliacdo de politicas urbanas, mostrando a importancia do entendimento da populacao, pregos da
habitagdo e economia para previsdo do crescimento do municipio e alinhamento da aplicacdo de
recursos.

Luceno op. cit. utilizou fatores demogréaficos, renda e emprego, precos dos imoveis,
condicdes de financiamento e relacédo entre custos de aquisicao e os precos de aluguel para analisar
0 comportamento do mercado imobiliario. O autor defende que o valor das habitacGes tem
intrinseca relacdo com a oferta e demanda encontrada no mercado, infraestrutura disponivel,
distancia até o trabalho, mas principalmente correlacionado com a capacidade aquisitiva das
familias. Argumentando que a escolha final por um imdvel ird depender do quanto uma familia
esta disposta a pagar pela aquisi¢cdo do mesmo, ponderando sua localidade, padrdes e seu entorno.

Com essas consideracbes que corroboram para o entendimento de que 0s aspectos
econémicos e sociais da populacdo sofrem uma influéncia consideravel da dinamica urbana,
principalmente de intervengdes publicas, que acabam por influenciar o valor dos iméveis (SILVA
e LOCH, 2009), serdo apresentados estudos sobre a atuacdo da habitabilidade no valor dos
imdveis. Dentre os fatores estudados estdo: renda familiar, infraestrutura, mobilidade, seguranca
e areas verdes.

A utilizacdo da renda média familiar em modelos estatisticos de avaliacdes de imdveis, pode
ser uma maneira de sanar a dificuldade em se estabelecer variaveis que expliquem a influéncia da
circunvizinhanca na formacéo dos precos de mercado, isso partindo-se do pressuposto que locais
com maiores rendas familiares possuem imdveis com maior valoracdo. Ha situaces que destoam
desta regra, como por exemplo zonas industriais e terrenos proximos a rodovias federais, como a
BR-101, que mesmo estando inseridos em zonas de baixa renda familiar, devido a baixa densidade
populacional na [area, possuem grande valoracdo em razdo da rentabilidade dos mesmos.

Na Argentina, algumas provincias consideram a circunstancias sdcio-econémicas gerais da
populacdo no célculo de sua tributagdo imobiliaria, tal qual, poder aquisitivo e acesso a crédito
(RICARTE, 2009). Ja na Colémbia cada setor considerado uma zona homogénea apresenta uma
descricdo de seu nivel socio-econémico, apresentando o acesso a mdo de obra qualificada,
assisténcia técnicas, renda da populacéo residente, situaces de ordem publica, como alto indice
de violéncia, e perspectiva de valorizacdo para o setor (GUZMAN et al., 2009).

Tais consideracfes reforcam a importancia do poder aquisitivo da populacdo na formacéao
do valor do imovel. LUCENO (1981) acrescenta que a escolha da aquisicdo de uma habitacéo
depende das caracteristicas da mesma, como padrdo, infraestrutura disponivel, mas
primordialmente depende da disponibilidade de renda do individuo, ou seja, no quanto ele esta
disposto a pagar por um imével. Além disso, a localizacdo e capacidade de construgdo séo 0s
principais fatores que influenciam o prego de um terreno, mostrando a influéncia das politicas
urbanas na habitacdo. Sendo essas baseadas em legislacdo, infraestrutura, impostos e subsidios
(MENDIVE, 2016).

Com esse foco, muitos paises adotam em seu calculo de tributacdo imobiliarias coeficientes
para captar a essa influéncia da infraestrutura no valor dos imoveis, exemplo da Argentina
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(RICARTE, 2009) na provincia de Catamarca que considera a existéncia da pavimentagdo e
servigos como: gas, eletricidade, esgoto, transporte, dgua corrente e distancia relativas a escolas,
hospitais e pragas, enquanto em Santigo del Estero sdo considerados a presenca de equipamentos
e servicos. Na Costa Rica a tributacdo leva em consideragéo o tipo de via que da acesso ao imével
e o0s servicos sdo divididos em principais, calcada, e secundérios, eletricidade, telefonia,
iluminacdo publica e esgoto (SOLANO, 2009).

No Equador para o célculo do valor unitéario utilizado na tributacdo, € considerando o
entorno, infraestrutura e servicos na determinacdo da valorizacdo urbana, considerando: rede de
esgoto, &gua potavel, energia elétrica, telefone, vias pavimentadas com asfalto, paralelepipedo ou
terra (FLORES, 2009). Além disso, o autor FLORES (2009) disserta sobre a importancia dessas
consideracdes na valoracdo de terrenos urbanos no pais, apresentando que infraestruturas como
luz, 4gua potavel, esgoto, pavimentacdo, entre outros, podem representar até 40\% do valor do
solo.

Na Coldmbia, a determinagdo das zonas homogéneas para o calculo base do $valor/m2$
considera as vias de acesso e existéncia de servi¢cos publicos (GUZMAN et al., 2009). Enquanto
no Chile o grau de urbanizacdo de uma zona homogénea é definido conforme existéncia de
infraestrutura, como: agua potavel, solucdo de esgoto por fosso séptico, rede de aguas pluviais,
pavimentacdo, eletricidade, cabeamento subterraneo, rede subterranea de gés, existéncia de areas
verdes, parques e institui¢ces de ensino (MORENO e ACUNA, 2009).

Outro fator importante estudado por VETTER et al. (2013) em seu estudo para o Banco
Interamericano de Desarollo (BID), que foi o0 medo do crime. Este se refere a percepcdo sobre a
probabilidade de se tornar uma vitima a criminalidade, sendo influenciada de acordo com a classe
social, género, idade e caracteristicas do entorno.

O estudo realizado em imoveis alugados, mostra que em areas metropolitanas, Belém/PA,
Rio de Janeiro/RJ, Salvador/BA e Sdo Paulo/SP, a sensacdo de seguranga, nas suas proprias casas
e na vizinhanca, aumenta conforme a renda, porém no sentido de cidade, em média s6 32% da
populacdo se sente segura. O autor reforca a alta significancia social na criminalidade, e que
pessoas com maior renda, se sentem mais seguras em suas casas, mas sdo as com maior incidéncia
de crimes, como roubo e assalto, reportados. Também chega a conclusdo que sensacdo de
seguranca agrega valor ao imdvel, tal como em condominios de alto padrdo que criam essa
sensacdo, se tornando uma microzona na vizinhanga.

Outro fator ligado a qualidade do entorno do imovel esta a existéncia de areas verdes. Na
cidade de Guangzhou, China, foi realizado um estudo pelos autores JIM e CHEN (2006)
mostrando que é dificil incorporar o valor de uma area verde nos planejamentos urbanos.
Sugerindo a demonstracdo do seu valor seja feita em estudos de valoracdo dos imoveis por
aproximacao dessas zonas, senda essa uma maneira de incentivar o setor privado na implantacéo
das mesmas. No estudo, € demonstrado que para a amostra e cidade em questdo, ha uma
variabilidade no preco de 13,2% pela proximidade a corpos d’agua e 1% e acordo com a orientagdo
solar da janela.

O autor FLORES (2009) disserta sobre as formas de avaliagdo de imdveis no Equador,
afirmando que melhoras nas calcadas e areas verdes, podem representar até 30% do valor do
terreno, e portando devem ser consideradas na representacao do valor do imdvel.
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2.2. Avaliagdes de imoveis

As avaliacBes de imoveis urbanos no Brasil sdo orientadas pela NBR14653-2 (2011), que
detalha os procedimentos avaliatérios de acordo com sua natureza, introduzindo terminologias,
definicGes, abreviaturas, descricdo das atividades basicas, metodologias, especificacdes e
requisitos basicos para elaboracdo de laudos e pareceres técnicos e dispde sobre os principais
métodos utilizados, entre eles 0 comparativo direto de dados de mercado (NBR14653-1, 2001),
onde o valor do bem é estimado atraveés da comparacdo com dados de mercado assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, e para isso, € fundamental que os dados tomados
retratem uma amostra representativa do mercado (DANTAS, 2007). Enfim, o produto da avaliacédo
é a estimativa de valor da propriedade imdvel.

Como comentam Silva e Loch (2004), o valor da propriedade, além de ser a base de calculo
de tributos imobiliarios, tem outras utilidades de importante relevancia para a Administracdo
Municipal, como: embasar processos de desapropriacdo e apropriacdo de imoveis, fornecer
indicadores de desenvolvimento urbano com vistas ao estabelecimento de planos de controle e
incentivo a ocupacdo do solo, dentre outras. Percebe-se, entdo, que atribuir uma maior dedicacdo
ao valor da propriedade é essencial para se construir um sélido caminho rumo a uma mais eficiente
gestdo territorial e a0 cumprimento da funcdo social da propriedade, pressupostos basicos de uma
cidade sustentavel, como preconiza o Estatuto da Cidade (Art. 2°, Inciso I).

Neste viés é que se propds a investigacdo que demonstra-se no trabalho, onde
procedimentos de analises estatistica e espacial foram empregados para analisar a influéncia de
variaveis de localizacdo relacionadas a habitabilidade na formacdo dos precos do mercado de
terras. A analise de regressdo foi a principal técnica de andlise estatistica utilizada, apoiada por
andlises descritivas. Para seu efetivo emprego, vérias analises espaciais foram desenvolvidas
visando a sistematizacao de variaveis de localizacao relacionadas a habitabilidade.

3. AREA DE ESTUDO

A érea de estudo escolhida englobou os bairros continentais - Coqueiros, Itaguacu, Bom
Abrigo, Abréo, Estreito, Capoeiras, Monte Cristo, Balneario do Estreito, Canto, Coloninha e
Jardim Atlantico - e o Centro do municipio de Floriandpolis, capital do Estado de Santa Catarina,
O chamado "nGcleo metropolitano™ de Floriandpolis é integrado pelos municipios de
Florianopolis, Sdo José, Palhoca e Biguacu.

A capital é conhecida por seu alto poder aquisitivo e por desenvolver atividades turisticas,
apresentando um dos maiores IDH do pais, com valor de 0,847 (IBGE, 2010), além de apresentar
zonas de alta valoracdo proximas as orlas e grande flutuacdo de populacdo devido sua
sazonalidade, representando um desafio para o planejamento e gestdo do municipio.
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Figura 1- Localizacdo da area de estudo - Florian6polis/SC
Elaborado pelo préprio autor (2018)

4. METODO E MATERIAIS

Os procedimentos utilizados para realizagdo do estudo s&o descritos na Tabela 1, que
elenca as etapas consideradas.
Tabela 1 —Etapas do estudo

1.0 Leitura de estudos envolvendo habitabilidade e valoracédo dos imdveis
2.0 Desenvolvimento do embasamento teérico

3.0 Levantamento de variaveis de habitabilidade em 6rgaos responsaveis
3.1 PMF | CASAN | IBGE | IPUF | SSPIsC
4.0 Pesquisa de mercado e levantamento de dados de terreno

4.1 SIMIL | Avalisc | Agentes Imobiliarios |  Sites
5.0 Estruturacao e montagem do banco de dados

5.1 Shapefiles e variaveis importados para QGIS

5.2 Geragdo de mapas de calor nas variaveis Escola e Satde

5.3 Importacdo da pesquisa de mercado para 0 QGIS

54 Unido da pesquisa de mercado com as variaveis em shapefile

5.5 Exportacdo do bando de dados com todas as variaveis para excel

6.0 Saneamento

6.1 Ajuste de dados com informagdes incoerentes

6.2 Retirada de dados inconsistentes

6.3 Criacdo e exclusdo de variaveis

6.4 Célculo de micronumerosidade das variaveis

7.0 Regressdo Linear Multipla

7.1 Importacdo dos dados para o SisplanV
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7.2 Realizagdo do modelo de regressédo
8.0 Resultados
8.1 Confecc¢do e analise dos mapas tematicos
8.2 Analise do modelo de regressdo
9.0 Conclusdes

Elaborado pelo proprio autor (2018)

Foram levantadas 54 varidveis de habitabilidade e 15 varidveis de caracteristicas
intrinsecas a tipologia terreno para o estudo. No entanto, sdo apresentadas somente aquelas que
demonstraram maior significancia na etapa de modelagem, conforme Tabela 1. Informagdes
complementares podem ser vistas na dissertacdo de mestrado desenvolvida pela autora do trabalho.

Tabela 2 — Varidveis e premissas

Variaveis

Descri¢ao

UTP

Caodigo alocado, Unidade Territorial e Planejamento definida pela PMF,
com os seguintes valores: 1- UTP Florianopolis; 2- UTP Estreito e 3- UTP
Coqueiros.

Acessibilidade_01

Quantitativa, representa o numero de domicilios no setor censitario com
rampa para cadeirantes.

Arborizagdo 01

Quantitativa, nimero de domicilios no setor censitario com arborizagéo.

Demogréafico 06

Quantitativa, nimero de pessoas com mais de 60 anos no setor censitario.

Renda_01 Quantitativa, valor, em reais, do rendimento médio mensal no setor
censitario.

Renda_02 Quantitativa, nimero de domicilios com rendimento médio mensal de até
um salario minimo.

Infra_05 Quantitativo, nimero de domicilios com lixo coletado por setor censitario.

Infra_14 Quantitativo, nimero de domicilios sem calcada por setor censitario.

Indice_Violéncia

Quantitativo, numero de crimes de estupro, dano, racismo, disparo de
arma de foto, furto e maus tratos contra animais registrados no bairro no
ano em gue o dado foi coletado.

Escolas Quantitativo, valor da intensidade gerada pelo mapa de calor. Todas as
escolas, creches e faculdades foram mapeadas e georeferenciadas e foi
gerado um mapa de calor com raio de 1km.

Endereco Descritiva, contém o bairro, rua e, se existente, 0 nimero do elemento

Complemento

Descritiva, contém fonte e o telefone do qual o elemento foi obtido,
imobiliaria, corretor, proprietario e afins

X,y Descritiva, georreferencia a localizagdo do imével pesquisado, através de
coordenadas cartesianas, representando respectivamente a longitude e
latitude do elemento

Area Quantitativa, area privativa do terreno.

Frente Quantitativo, frente, em metros, do terreno com o seu logradouro
principal.

Viabilidade Qualitativa, represente o gabarito possivel de acordo com o plano diretor
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vigente na coleta do elemento

Vocagao

Dicotdmica sequencial, diferencia pela atratividade de uso do terreno.
Seguindo:VVocacdo_Comercial;VVocagdo_Multifamiliar;VVocacdo_Unifam
iliar.

Oferta_Transacao

Dicotémica, procura representar a natureza do evento, sendo nota 0 (zero)
para transacdo e nota 1 (um) para oferta de mercado.

Més

Quantitativa, representa 0 més do evento, sendo: 1: fevereiro de 2010 e
97: fevereiro de 2018. A variavel busca identificar a variacdo dos valores
pesquisados no decorrer do tempo.

Valor total

Quantitativa que representa o preco total do imovel, em R$. A variavel foi
abandonada por opc¢do, uma vez que a varidvel Valor Unitério permite
maior riqueza das informacoes e conclusbes

Valor Unitéario

Quantitativa que expressa o valor unitario, em R$/m2, dos edificios
pesquisados

5. RESULTADOS

Elaborado pelo proprio autor (2018)

Utilizando o método descrito anteriormente sdo apresentados os resultados desse trabalho
referentes as variaveis que possibilitaram conclusdes relevantes sobre a temaética proposta e o
modelo estatistico abrangendo as mesmas.

5.1. Analises espaciais

Na Figura 1 € apresentada a distribuicdo da amostra em relacéo a variavel UTP-Unidade
Territorial de Planejamento, sendo: UTP 1-Floriandpolis, UTP 2-Estreito e UTP 3- Coqueiros.
Esta varidvel foi elaborada tomando como premissa que terrenos da UTP 1 tem maior valorizacao
que os terrenos da UTP 2 e UTP 3, e que os terrenos da UTP 2 tem maior valorizacdo que os da

UTP 3.

8
8

| 6945000 "~

6947000

6)46000

6944000

6943000

- Florianépolis
Estreito

Sistema

12000

Projegao UTM 225

Escala: 1:40000
Elaborag#o: Caroline Bernardo Silva

de Referéncia: SIRGAS 2000

- Coqueiros

® Elementos

() 500 1000 m

Figura 1 - Variavel UTP e amostra
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Elaborado pelo proprio autor (2018)

A acessibilidade da area de estudo foi relacionada a quantidade de rampas para cadeirantes
no setor censitério, Figura 2, sendo encontrada, no geral, de forma dispersa, porém com maior
concentracdo em d&reas proximas a beira-mar norte e na parte central. Essa concentracao
possivelmente é dada devido ao alto trafego de pedestres e ao fato de se tratar de uma &rea de
interesse comercial.
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Elaboragao: Caroline Bemardo Silva
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Figura 2 - Variavel acessibilidade_01 e amostra
Elaborado pelo préprio autor (2018)

Visando associar o valor da terra com a concentracdo do poder aquisitivo da populacéo,
foi utilizada a variavel "Demogréafico_06" que contém a quantidade de pessoas acima de 60 anos
por setor censitario. Assim, buscou-se localizar a concentracdo de pessoas aposentadas na area
estudo, visto que elas tendem a ter maior poder aquisitivo. O resultado pode encontrado na Figura
3.
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Figura 3 - Variavel Demografico_06 e amostra
Elaborado pelo proprio autor (2018)

12000

De maneira geral a variavel apresenta boa distribuicdo nos bairros da regido norte
continental, na regido sul temos uma concentracdo na zona sudoeste, no bairro Bom Abrigo, local
de residéncias de alto padrdo e com uma via gastrondmica. Na regido insular é observado uma
concentracdo na area, onde se encontra a Avenida Beira-mar, local de empreendimentos com alto
padréo de acabamento.

Um fator direto que pode associar o poder aquisitivo da populagdo com o valor solo é a
renda média mensal por setor censitario. Sua distribuicdo na area de estudo pode ser observada na
Figura 4, onde pode-se observar uma concentracdo na parte insular noroeste, local com edificios
de alto padrdo de acabamento, logradouros de interesse comercial e com poucos terrenos
disponiveis no mercado. Em seguida temos a parte continental sul, conhecida por sua rota
gastrondmica, contendo diversos restaurantes e bares, e por possuir residéncias de alto padréo,
além do projeto urbanistico da orla. Ja na area continental norte a renda apresenta heterogeneidade.

De forma geral a amostra estd bem distribuida em relacdo a variavel, com excecdo 0s
setores com os valores de R$ 658,00 a R$ 1.728,00 que equivalem aos locais das ZEls na &rea de
estudo. Desafortunadamente nessas zonas ha escassez de elementos para compor a amostra para o
estudo.
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Figura 4 - Variavel Renda_01 e amostra
Elaborado pelo proprio autor (2018)

Para localizar as areas com menor poder aquisitivo foi utilizada a variavel "Renda_02" no
qual é exposto a quantidade de domicilios que possuem até um salario minimo no setor censitario.
O resultado pode ser visto na Figura 5, onde observa-se que a maior concentracdo de
residéncias,154 até 226 e 226 até 334, com até um salario minimo é encontrada nas ZEIS e
comunidades da area de estudo, em principal no bairro Monte Cristo, na comunidade da Vila
Aparecida-regido sul continental- e comunidade da Prainha na parte insular. Nessas areas ha
escassez de dados de terrenos para melhor estudo das regides.
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Figura 5 - Variavel Renda_02 e amostra
Elaborado pelo proprio autor (2018)
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A limpeza urbana foi estudada através da varidvel "Infra_05", que contém a quantidade de
domicilios com lixo coletado por setor censitario. O resultado podo ser observado na Figura 6.
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Figura 6 - Variavel Infra_05 e amostra
Elaborado pelo préprio autor (2018)
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Nota-se na Figura 6 que a variavel ndo apresenta um padrdo de concentracao, com exce¢do
da area sul insular que apresenta os valores 0 a 105 domicilios. Esse fato é explicado por
representar uma area com pouguissimas residéncias e utilizada como institucional. Quanto a
amostra pode-se perceber que apresenta uma distribuicdo espacial heterogénea em relacdo a
variavel.

Relativo a estrutura das vias foi utilizada a variavel "Infra_14", que aponta a quantidade
de domicilios em que ndo existe cal¢ada por setor censitario. Seu resultado pode ser observado na
Figura 7, onde nota-se uma concentracao de logradouros sem cal¢ada na area insular leste, com
valores de 139 até 324 domicilios, parte que se caracteriza por morros com alto aclive e com
existéncia de comunidades no macico central do municipio. Também héa concentra¢cdes pontuais
em setores na area continental, como no sul continental, com valores de 278 a 324 domicilios,
onde € localizada a comunidade da Vila Aparecida, e no Norte, com valores de 185 a 231
domicilios, no bairro Monte Cristo. No geral, a amostra possui uma distribuicdo espacial
homogénea, com excecdo das areas de maior concentracdo apontadas na regido continental.
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Figura 7 - Variavel Infra_14 e amostra
Elaborado pelo proprio autor (2018)

Para geracdo do indice de seguranca foi nimero anual de crimes de estupro, dano, racismo,
disparo de arma de foto, furto e maus tratos contra animais registrados por bairro, sendo gerado
um mapa com a soma dos crimes registrados por bairro dos anos 2010 até 2015, e para 0s anos de
2016, 2017 e 2018 através de extrapolagdo linear!

De modo a simplificar a apresentacdo dos resultados desta variavel, apresenta-se somente
a soma dos crimes por bairro do ano de 2015, conforme Figura 8.

! Construgio de novos pontos que se encontram fora dos limites dos pontos conhecidos através da construcgio
de uma linha tangente no final do intervalo de dados conhecidos e estendida além do limite (NEPOMUCENO,
2016)
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Figura 8 - Soma dos crimes registrados por bairro em 2015 e amostra

Todas as unidades de educa¢do com administracdo privada, municipal, estadual e federal
foram georreferenciadas na area de estudo. Para compreender como a educacdo afeta o valor do
solo foi gerado um mapa de calor, onde para cada escola foi considerado um raio de 1.000 metros
para gerar a intensidade de concentracdo das mesmas. A Figura 9 apresenta o resultado da analise

espacial.

Elaborado pelo proprio autor (2018)
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Fonte: Elaborado pelo proprio autor (2018)



1 13° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestao Territorial

‘ . B RA' ® == 11° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises do Mercosul

i 8° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises da América Latina
2018

Realizagdo:

é Lab
Floriandpolis/SC - 21a 24/ OUT / 2018 PPGT(J; FRGs

gre ds-graduagio
em Engenharia de Transpartes s
UFSC o Gestéo Terorial [

5.2. Modelo de Regressdo Multipla Linear

Foram realizadas diversas abordagens até ser encontrado o modelo final. Iniciou-se as
modelagens e estudos com 528 dados, foi realizado saneamento retirando os dados fora da
area de estudo, inconsistentes e/ou com falta de informacdes. Deve ser lembrando que o
modelo realizado tem caracter académico para analise das varidveis de habitabilidade, sem
funcdo de avaliagdo dos imdveis.

Foram retiradas as variaveis que nao demonstraram significancia, inconsistentes e que
ndo atenderam a norma. Ao final do modelo foram considerados 405 dados de 528 e 16 de 23
varidveis independentes. Foi realizado o teste de micronumerosidade para manutencdo das
variaveis. No coeficiente de determinacédo ajustado, que representada o poder de predicdo do
modelo, foi encontrado o valor de 0,9487, ou seja, 94,87% da variabilidade dos pregos
encontram-se explicados pelo modelo adotado.

No coeficiente de correlagdo foi encontrado um valor de 0,8781, o que considera-se
como uma relacdo forte entre a variavel dependente e as variaveis independentes do modelo.

A normalidade dos residuos apresentou 65% dos residuos estdo situados entre -1s e +
1s, 90% dos residuos estdo situados entre -1,64s e + 1,64s e 98% dos residuos estdo situados
entre -1,96s e + 1,96s, sendo as frequéncias dos dados proximas a distribuicdo normal, ou
seja, apresenta normalidade.

Na analise dos residuos (Figura 10) nota-se a presenca de 5 elementos com desvio
padrdo maior do que 2, representando 1,23% dos dados. Por estarem distribuidos
aleatoriamente e representarem uma baixa porcentagem da amostra, considerou-se que 0s
mesmos ndo constituem outliers. Interpretando a Figura 10 pode-se concluir que a amostra
esta disposta de maneira aleatdria sem apresentar um padrdo definido, apenas com uma massa
mais densa de dados com valores unitarios menores, o que é esperado em se tratando de dados
do mercado imobiliario. Por este resultado considera-se que o modelo é homocedastico.

Residuos da variavel Valor Unitario

Figura 10 — Residuos
Fonte: Acervo proprio (2018)
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A aderéncia do modelo pode ser observada na Figura 11. H& maior concentracdo de
dados com menores valores unitarios, mas é o comportamento esperado ja que imoveis com
alta valorizacéo sdo mais escassos no mercado. Nota-se que 0s pontos se encontram bem
distribuidos ao redor da reta, ndo apresentando valores de forma tendenciosa. Portanto,
pode-se afirmar que 0 modelo apresenta boa aderéncia.

Figura 11 — Aderéncia - Valor estimado vs valor observado
Fonte: Acervo proprio (2018)

Os regressores, assim como a equacdo e respectivas significadncias podem ser
observados na Tabela 3, sendo todas as significancias encontradas menores de 10%.

Tabela 3 — Regressores, equaces, crescimento e significancias

Regressores Equacdo Significancia Crescimento
UTP 1/x? 0,01 -4,51
Area x? 0,01 -2,59
Frente X 0,01 10,40
Viabilidade x> 0,01 2,54
Voc_Multifamiliar X 0,01 -21,06
Voc_Unifamiliar X 0,01 -39,02
Acessibilidade 01 X 0,01 8,60
Demografico_06 In(x) 0,02 3,12
Renda 01 x 0,01 12,94
Renda_02 In(x) 0,15 -6,90
Infra_05 x? 0,60 4,31
Infra_14 X 0,05 -6,50
Ind_Violencia X 3,85 -2,70
Escola x> 0,01 10,45
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Oferta_Transacao X 2,54 15,21
Més x1/2 0,01 3,47

Fonte: Elaborado pelo préprio autor (2018)
Por fim, a fungdo estimativa foi a seguinte:

Valor unitario=( —5,297572755

+17,19500989 /UTP

— 3,350209668E 798 « Area?

+0,1870509679*Frente

+0,02754958246*Viabilidade®

—4,320207236 * VOCMultifamiliar

— 8,484682689 * VOCynifamitiar

+ 0,07453048105 = Acessibilidadey,

+ 3,690820435 * In(Demograficoye) @)

+ 0,002721979205 * Renday,

— 2,399259272 * In(Renda,,)

+ 3,182156017E79% x (Infrays)?

—0,02702716376 * Infray,

—0,00259005766 * Indypiorencia

+ 0,09329259508 * Escola®

+ 2,842088251 * Oferta/Transagao
1

+1,085440343 * Mész)?

Com ao modelo e variaveis definidos, foram analisados os resultados do trabalho em
relacdo a habitabilidade e o valor do solo.

6. CONCLUSOES

O estudo teve como premissa que os fatores de habitabilidade afetam o valor do solo,
partindo do principio de que a estruturagdo social e fisica do entorno do terreno influencia na sua
valoracdo. Para comprovar a hipotese do trabalho foi escolhida uma area de estudo com alta
infraestrutura, porém heterogénea em diversas areas, apresentando grandes diferencas sociais e de
valorizagdo do solo. Assim sendo, séo apresentadas aqui as conclusdes do estudo, levando em
consideracdo que as afirmacdes sdo relativas a area pesquisada e a amostra considerada, sendo
incentivado um estudo futuro no municipio de forma mais ampla.

Quanto a equacdo de regressao linear pode-se observar que a variavel independente, valor
unitario, apresentou uma relacdo quadrdtica com as varidveis dependentes, ou seja, um
crescimento elevado conforme adotados fatores que valorizam o terreno, sendo um
comportamento esperado.

Relativo as variaveis dependentes e analisando a Tabela 3 pode-se observar que as variaveis
de maior peso no valor unitério sdo relacionadas a vocacdo do terreno, ou seja, comercial,
multifamiliar ou unifamiliar, sendo encontrada uma diferenca de 39,02% no valor unitario de um
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terreno unifamiliar em relacdo a um comercial. Mostrando a importéncia das defini¢cdes dadas por
politicas publicas, ja que a vocacgdo é definida por elas e investimentos.

Na habitabilidade observa-se que as varidveis que se demonstraram importantes no modelo,
por ordem de crescimento, foram: Renda 01, Escola, Acessibilidade 01, Renda_02, Infra_14:
namero de domicilios sem cal¢ada por setor censitario, Infra_05: numero de domicilios com lixo
coletado por servico de limpeza por setor censitario, Demografico_06: nimero de pessoas com
mais de 60 anos por setor censitario e Ind_Violencia: numero de crimes registrados no bairro no
ano em que o dado foi coletado.

As varidveis Renda_01, Renda_02 e Demografico_06 demonstram que ha uma forte relacao
entre a distribuicdo da renda da populacéo e o valor do solo, reforcando a importancia de politicas
sociais. Os fatores Infra_14 e Acessibilidade_01 estdo interligados pela qualidade e estruturagéo
das vias, no qual pode-se destacar uma piora nas comunidades das Zonas Especiais de Interesse
Social.

Ja a Infra_05 esté relacionada as politicas de saneamento basico e densidade demografica,
visto que a maior quantidade de residéncias com coleta de lixo esta em areas com concentracao de
prédios residenciais e concentracdo de populacéo, exceto em Zonas Especiais de Interesse Social
localizadas em encostas, no qual os caminhdes de coleta possuem dificuldades de locomocéo
devido as vias estreitas e ocupagdo desordenada.

Na varidvel Escola observa-se que a mesma esta ligada na posicéao de instalacdo das unidades
de educacdo, e demonstra a importancia ao acesso a educac¢do na formacéo do solo, visto que areas
mais estruturadas e com maior renda tentem a apresentar maior quantidade de unidade
educacionais, mostrando a for¢a de politicas que definam a implantagéo de escolas.

Por fim, o Ind_Violencia representa a concentracao de crimes nos bairros da area de estudo
e aponta como criminalidade pode afetar o valor dos imoveis e reforca a importancia de politicas
de seguranca publica, como: melhora na educacdo basica, equidade social e monitoramento das
regides com maior criminalidade, entre outras.

Assim, para a area de estudo e dados disponiveis em questdo, € possivel afirmar que a
habitabilidade influencia na formacdo do valor do solo, podendo ser incluida em avaliagfes de
imoveis. Além da importancia em relacdo ao valor do solo, reforca a necessidade de estudos que
envolvam a implantacdo de politicas publicas, planos diretores e gestdo de recursos, pois podem
gerar desequilibrio no uso e ocupacdo do solo, incorrendo em iniquidades, como: segregacédo
socioespacial, distribuicdo desigual de equipamentos publicos e problemas de mobilidade.
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